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广州百姓先尝房改喜果已购公有住房上市http://www.sina.com.cn 1999年2月9日 05:46 中国青年报    在中国老百姓的传统观念中，衣食住行是日常生活中
的头等大事。而今天，衣食之忧已经远离大多数市民的生
活，取而代之的是进一步改善自己的居住条件。因此，广
州房改房上市的消息便成为人们关注的焦点。

    1月底这几天，家住广州市江南西的64岁的张大伯，
每天都要乘车从珠江南岸赶到北岸的人民中路，参加《房
改房上市系列讲座》，认真地做笔记，还迫切向讲课嘉宾
询问有关房改房上市的政策事宜。

    张大伯一家七口挤在40多平方米的宿舍里，最近小儿
子要结婚，可单位没房分，一家人都焦急不安。他估算一
下现住的房屋约值12万元，如果卖掉后可补上六七万元在
城郊买上一套七八十平方米的房子。儿子的婚可以照期结，
一家人也可以住得舒适些。因此他一直盼望着取消限制福
利公房出售的新政策出台。1月底公布的《广州市已购公
有住房上市规定》令他喜出望外，期盼已久的换房梦终于
可以圆了。

    在广州，像张大伯这样等待圆梦的家庭还有很多。据
统计，全市有房户尤其是前些年购买了公房的居民中，因
家庭人口、经济条件、工作性质和地点变化等因素影响，
有40～50％的人有改善住房条件的要求，其中10～15％有
迫切要求，而无房户的要求则更加强烈。他们渴望以小换
大，以旧换新，以差换好，以远换近，从无到有。

    据广州市国土房管局房改办综合处的韩灵处长介绍，
自1989年广州实行房改到去年底，已出售公有住房34万多
套，建筑面积达2000多万平方米。它们一旦进入再流通领
域，住房转让速度会大大加快，二手楼市场将得到大范围
拓展，其实质性结果是居民原住房的实物收益将通过货币
转化，变成新的实物（即商品房）。新住户所交款里，包
含了向国家交纳的税金和地价款，这是一笔巨大的收益，
同时又促进了个人住房消费。消费增加了，必然带动需求
及相关产业的发展，有利于国民经济的协调发展，进而增
加国家和地方的税收。既有利于个人改善居住条件，又有
利于国家税收。

    该市国土管理局局长助理、市房地产业协会秘书长金
贻国告诉记者，房改房上市将促进广州市二手楼市场的发
展。长期以来，广州房地产都以一手市场为主，二手市场
仅占6％，发展相当缓慢。除了新楼不断推出，价格不高
外，据专家分析认为还有如下制约因素：法制不健全、政
策不明朗，手续繁多、时间过长，房地产信息不完整、不
准确、不及时，中介代理操作不规范，金融、保险、法律
、评估服务等方面也未能适应。而随着具有政策指导性作
用的房改房上市政策推向市场，将会加快金融、保险、法
律、评估等机构完善服务。

    珠江恒昌房地产顾问有限公司副总经理黎振伟认为，
房改房上市虽然会促进二手楼市场，但市民进行交易时要
谨慎小心。因为房改房从建筑管理到交纳税款都由单位统
一代理，上市后就变成一般的商品房，不再享有单位行政
科或房管科的服务；而且进行房改房交易就像投资一般商
品房一样，具有一定的风险，价格受房地产市场调节，升
降起伏。因此他建议，若手头上有空房可立即上市，否则
等到一手楼市场成熟、二手楼市场完善及法规比较健全时
方为稳妥。

    由于房改房上市必须经市房改办核准，市民担心审批
手续繁琐。对此，房改办综合处韩处长认为，市民大可放
心，只要是符合上市条件，就会放绿灯，无需单位批准。
经核准房改房交易，手续如一般二手楼，以后尽量化繁为
简，交易时间压缩为10～20个工作日。

    购买房改房能否贷款及如何贷款是市民关心的焦点。
据广州建设银行房地产信贷部中心科长介绍，目前房改房
购房贷款有三种形式：一是公积金贷款，具体按照市政府
近日出台的《广州市住房公积金个人住房抵押贷款办法》
执行，它属于政策性低息借贷款，最高贷款限额为16万元，
首期只需支付30％的楼价；二是银行商业性贷款，目前房
改房按揭还没有开设专门业务，依照二手楼抵押贷款方法
操作，最高可获得7成20年按揭。三是组合贷款，把公积
金贷款或商业性贷款组合起来。

    二手楼市场一直发展不起来，很重要的原因是其居高
不下的交易税费，因此市民十分关心房改房上市的税费问
题。市地税局的梁科长说：“为了配合市政府搞活房地产
市场的政策目标，我们特别制定了针对房改房上市的优惠
税收政策，减免了城建税、营业税和教育附加费、土地增
值税。”按照规定，已购公有住房上市，自住满5年以上
的，还免征个人所得税。

    

    广州房改房上市规定

    房改房上市条件

    已取得房地产权证，已付清房款，出售的按标准价或
成本价，交换或赠予的按成本价；已交纳应分摊共有建筑
面积价款；已按规定交纳国有土地使用权出让金。

    另：已按标准价或成本价付清房款及取得房地产权证
的房改房，可以抵押、出租。

    不得上市的房改房

    司法机关和行政机关依法裁定、决定查封或者以其他
形式限制房地产权利的；在市房屋拆迁主管机关拆迁公告
范围内的；产权共有的房屋，其他共有人不同意上市的；
违反产权人与原产权单位购房约定的；国家、省、市规定
不能上市的。

    房改房上市程序

    经广州市住房制度改革办公室核准

    按出售、交换、赠予、抵押、出租的有关法律、法规，
办理交易过户、产权登记、抵押登记、租赁登记手续。

    交易鉴证后，产权人应按规定交纳国有土地使用权出
让金及相关税费。(杨得志) 